PHAP LUAT

LTS: Sau mot nam co hiéu luc, cac luat moi gom Luat Bat dai 2024, Luat Kinh doanh bat
dong san 2023 va Luat Nha ¢ 2023 da tung budc di vao thuc tién. Hang loat nghi dinh,
thong tu, quyét dinh... da duoc ban hanh nham hudng dan chi tiét, tao nén tang phap ly ro
rang cho viéc phat trién du an theo quy dinh mai.

Viéc thuc thi phap luat duoc thuc day manh mé: Chinh phu lién tuc co chi dao quyét liét, trong
khi cac dia phuong cung trién khai nhanh chéng, han ché téi da dé tré trong t6 chuc thuc hién.
\Voi nhung chuyén dong déng bd do, du thai gian ap dung chua day mét nam, thi truong bat
doéng san da ghi nhan nhiéu dau hiéu khai sac va su chuyén minh tich cuc. Tuy nhién, thuc tién
van dang cho thay nhiéu vudng mac phat sinh, ¢ ca quy dinh chua théng nhét cua phap luat
va su khac biét trong cach hiéu va ap dung quy dinh gitra cac co quan quan ly.

Tap chi Kinh té Sai Gon gioi thieu chudi bai viét phan tich moét sé van dé dang chu y trong
viéc trién khai thi hanh cac van ban luat nay.

BAI 1:

NGHIA VU TAI CHINH DAT BAI: CANG

THANG BAI TOAN CAN BOI LOI ICH

LS. NGUYEN THUY TRANG ©

Cai thién thé&i gian tinh tién thué dat
hang nam

Mot tin hiéu tich cye c6 thé ghi nhan 14 tién d6 x4c dinh
tién thué dit hang nim cia cac dy an da duge cai thién
dang ké nhd quy dinh méi cho phép sit dung... bang gia
dat. Trude day, tit ca cAc truong hop giao dat, cho thué dat
dy 4n déu phai st dung gia dat cu thé dé 1am cin cif tinh
tién thué dat, tién st dung dat. Dic biét, néu dat du an co
gia tri tir 10-30 ti dong, tiy dia ban, nha d4u tu sé phai cho
doi rat 1au do phai trai qua quy trinh phiic tap, thoi gian
kéo dai khi xac dinh gia @4t theo phuong phéap so sanh truc
tiép, chiét trir, thu nhép, thing du®.

Ngoai ra, chinh sich mé rong t6i da cac trudng hgp cho
thué dat tra tién thué hang nim theo Luat Dt dai 2024
va gi6i han viéc thué dat tra tién thué mot 1an khién cho
cang nhiéu dy 4n duge hudng lgi tit viéc ap dung bang gia
dat dé tinh tién thué dat®.

Lién quan dén viéc 4p dung bang gia dat dé tinh tién
thué dat hang nim, hau hét dia phuong da ban hanh bang
gia dAt méi cho giai doan chuyén tiép tir khi Lu4t Dat dai
2024 c6 hiéu lyic dén hét nam 2025. Miic gia dat phd bién
duge diéu chinh ting cao, gip tit 2-6 lan & Ha Noi va &
TPHCM (cil) c6 vi tri ting hon 38 14n so véi gia trude day.

Piéu nay da khién ap luc tai chinh véi nha dau tu ting dot
bién.

D vy, nhin chung viéc ning gi4 dat theo bang gia méi
dugc danh gia la pht hop véi tinh hinh méi khi khong con
stt dung hé s6 K nhu truée. Viée gia dat tai bang gia méi
dugde nang 1én cao ciing gop phan han ché hién tugng bé
coc, gay nhiéu loan thi trudng trong cac cude diu gia dat
tai mot s§ dia phuong.

Tuy nhién, cic dy 4n duge giao dat c6 thu tién sit dung
dat va cho thué dat tra tién mot 1an cho toan bd thoi gian
dy 4n van bi vuéng & diém nghén xac dinh nghia vu tai
chinh. D6i véi cac du 4n nay, tién st dung dat, tién thué
dat tra mot 1an 12 khoan tai chinh 16n, c6 ¥ nghia trong yéu
d6i v6i nha dAu tu vi s& chiém ty trong rit 16n trong gia ban
san phdm bat dong san. Tuy nhién, cac khé khin trong
viéc ap dung cac phuong phéap thang du, so sanh, thu nhap
van khién qua trinh xac dinh gia dat kéo dai.

Don ct, tai Ha Noi, ¢6 du 4n duge giao dat tit thang
11-2023 van phai chd dén thang 2-2025 méi duge phé
duyét tién sit dung d4t. Mic du chua ndp tién st dung
d4t, nha d4u tu van c6 thé trién khai cac bude nhu thiét ké
va thi cong. Tuy nhién, tién d6 xac dinh gia dat hién nay
cham dén mic nhiéu dy an chung cu di hoan thién ha »
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Hau hét dia phuong da ban hanh bang gia dat méi cho giai doan chuyén tiép tir khi Luat Dat dai 2024 ¢6 hiéu luc d&€n hét nam 2025.

tang ky thuat, xay xong phan méng nhung van khong
thé mé ban dé huy dong vén, chi vi chua xac dinh xong
nghia vu tai chinh dé dua vao co ciu gia ban. Co truong
hop nha dau tu cht dong tam tinh tién st dung dat dé
cong bo gia ban, nhung khi co quan c6 thim quyén phé
duyét chinh thic, mitc gia cao hon du kién quéa nhiéu.
Diéu nay khién cho doanh nghiép roi vao thé tién thoai
ludng nan: néu gitt nguyén gia ban thi thua 15 hoic
khéng dat chi tiéu kinh doanh; néu diéu chinh gi4 theo
muic phé duyét thi bude phai thuong thao, diéu chinh
hop ddng véi khach hang hodic chap nhin mat tién coc.

Trude thyc trang néu trén, B6 Nong nghiép va Moi
truong moi day da dé xuét sta d6i toan dién co ché
x4c dinh gia dat tai du thao Luat sita d6i Luat DAt dai
2024. Theo d6, thay vi 4p dung nguyén tic thi truong,
gia dat sé do Nha nuéc quyét dinh thong qua viéc ban
hanh bang gia dAt va hé s6 K. Mic du van con nhiing
lo ngai vé nguy co tai dién tinh trang “hai gia”, co ché
nay duge ky vong s€ tao ra bude ot pha trong viée rat
ngin thoi gian xac dinh gia dat cho hau hét cac dy 4n
dau tu bat dong san, tuong tu nhu nhitng cai thién da
thdy d6i v6i cac dy 4n xac dinh tién thué d4t hang nim
néu ¢ trén.
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Khoan thu b6 sung 5,4% - Ganh néng
vO ly do Ién vai nha dau tw

BAt chap tinh trang cham tré khi thuc hién tha tuc xac
dinh tién st dung dat, tién thué dat nhu phan tich & trén
ma ngudi chiu thiét hai dau tién chinh 1a nha dau tu thi
diéu 50.2 va diéu 51.9 cia Nghi dinh 103/2024/Nb-
CP quy dinh nha d4u tu phai nop bé sung 5,4% tién st
dung dat hoic tién thué dat, tinh trén s6 ngay ké tir khi
¢6 quyét dinh giao dat dén khi co quan c6 thdm quyén
xac dinh xong nghia vu tai chinh. Day khong phai khoan
tam ndp, ma la nghia vu tai chinh thue sy phat sinh -
khong c6 co ché hoan lai, di chdm tré do phia co quan
nha nude.

Van dé 6§ chd, ké tir thoi diém c6 quyét dinh giao dat thi
toan bo quy trinh thdm dinh gia dat - tit xac dinh gia, 18y
¥ kién s@ tai chinh, phan bién ctia hoi dong thAm dinh gia
dat, dén phé duyét ctia UBND cap tinh - theo quy dinh
ctia phép luat ciing nhu thuc tién trién khai trén thuc té,
14 quy trinh noi bd thude quyén ciia cic co quan nha nude.
Nha dau tu khong duge tham gia bat ky budc nao trong
tha tuc nay. Cudi cing, viée xac dinh gia d4t bi cham tré
kéo dai, miic di viéc mé ban bi dinh tré khién nha dau tu
phai chiu thiét hai ning né, nhung ho vin phai nop thém
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Tién do xac dinh gia dat
hién nay cham dén muc
nhiéu du an chung cu
da hoan thién ha tang
ky thuat, xay xong phan
mong nhung van khéng
thé mao ban dé huy dong
von, chi vi chua xac dinh
xong nghia vu tai chinh dé
dua vao co cau gia ban.

khoan 5,4% trén téng s6 tién st dung dat phai nop, nhu
thé 16i 1a tit phia ho.

Dy théo t& trinh kém du thao Nghi dinh stta d6i Nghi dinh
103 (1an 2) kém theo Cong vin s6 7127 /BTC-QLCS ngay 24-
5-2025 ctia B Tai chinh da dé cap dén van dé nay. Theo
d6, Iy do 4p khoan nop bd sung la theo co ché chia sé, cu thé
12 doanh nghiép phai ndp khoan tién b6 sung nay do day la
nghia vu phai thuc hién ké tit ngay c6 quyét dinh giao dat
nhung nha d4u tu chua phai ndp va do do, co thé st dung
khoan tién niy dé 1am céc viéc khac mang lai 1oi ich cho nha
d4u tu. Tuy nhién, viéc Nha nuéc can chiu trach nhiém véi
nhing thiét hai gay ra cho nha d4u tu do khéng thé trién khai
x4y dung gia @6 ban hang, dan dén bi dong von va tri tré kinh
doanh, thi khong dugc trinh bay trong ta trinh.

Chting t6i cho ring, bt ky khoan thu b6 sung nao tit nha
dau tu vao ngan sach nha nudc déu can dua trén nguyén
tic c6 16i cia nha dau tu, gay thiét hai cho Nha nude, xa
hoi hoiic thé hién tinh rin de dé ngin ngita tai pham. Tuy
nhién, trong truong hop nay, nguyén nhan chim tré khong
xuét phat tit phia nha dau tu; nguge lai, chinh nha dau tu
phai chju thiét hai vé thoi gian va chi phi. Viéc bude nha dau
tu phai ndp thém khoan tai chinh trong hoan canh nay ciing
khong cai thién tdc d6 xac dinh tién sit dung dat, tién thué
d4t boi ho khong cb quyén can thiép vao thi tuc nay. Do d6,
khoan thu b8 sung nay - ngoai viéc 1am ting ngan sach nha
nudc - khong thue sy mang lai y nghia tich ciyc nao vé chinh
séch, ma trai lai, con lam x&u di méi truong dau tu.

CAan no6i thém ring véi cac du 4n cb quy dat 16n va tién st
dung &4t 1én dén hang trim, hang ngan ti dong thi khoan
b6 sung 5,4% nay c6 thé 1én dén hang chuc, hang trim
ti ddng, tré thanh ganh ning vo cling 16n cho nha dau tu
trong giai doan nha d4u tu dang phai don moi ngudn luc
tai chinh &€ xin cap phép va trién khai xay dung. Giita boi
canh doanh nghiép bat dong san dang phuc hdi yéu, ap
lue tai chinh 16n, khoan thu nay ching khac nao “don dau”

giang xuong dong tién cia doanh nghiép, kéo lui toan bd
tién do phat trién du an.

Trong dé xut tai dy thao 1an 2 Nghi dinh sita d6i Nghi
dinh 103, co quan soan thio khéng dinh viéc b hoan toan
khoan nop b6 sung nay vugt thaim quyén ctia Chinh phi vi
da duge quy dinh tai Luat Dat dai 2024. Thay vao @6, co
quan soan thio dé xuét khong gidm ty 1& phan trim nhung
s€ loai trit thoi gian co quan nha nudc thyc hién viéc xac
dinh gia dat cu thé (t61 da 180 ngay). Pén thang 7-2025,
B6 Tai chinh d3 dua vao du thio lan 3 phuong an giam
miic ndp bd sung xudéng con 3,6%, 1a ty 1é trung binh cong
ciia cac chi s giai doan 2014-2024: CPI, i suat tién gii
ky han sau thang clia Vietcombank va ty 1€ lam phat®.

Céc @ xudt gidm mufc ndp, cit gidm thoi gian tinh nop
theo dé xu#t ctia Bo Tai chinh cé ¥y nghia dang ké trong
viéc gidm tai phan nao ganh ning tai chinh cho nha dau
tu. Mic du véy, xét vé ban chét cta vAn dé nhu d4 phan
tich & trén, ching t6i cho ring can triét dé bai bé quy dinh
nay, titc nha dau tu sé khong phai nop bat ky khoan tién bo
sung nao béi ho khong hé c6 16i trong viéc chim xac dinh
tién st dung dat, tién thué dat.

Dé lam dugc diéu nay, quy dinh vé khoan tién bd sung tai
diéu 257.2(d) Luat Dat dai 2024 can duge siia d6i. Theo
cap nhat méi nhat vao cudi thang 7-2025, Bo Nong nghiép
va Méi truong da dé xudt bo hoan toan quy dinh vé khoan
tién nop bé sung nay trong du thao Luat sita d6i Luat Dat
dai 2024. Dé xuit nay da nhan duge sy dong tinh rong rai
it cong dong nha dau tu va gidi chuyén mén, vi thé hién
dting ban chat ciia van dé. Tuy nhién, ching t6i luu ¥ ring
Luat stta d6i Luat D4t dai 2024 va cac vin ban huéng dan
thi hanh c4n b6 sung quy dinh chuyén tiép dé cac nha dau
tu da phai ndp khodn tién b6 sung trong thoi gian qua sé
6 co ché duge hoan lai, hodc duge khiu trit vao nghia vu
thué khac. Diéu nay 14 can thiét d& bao ddm su binh ding
gitta cac nha dau tu va gitta cac du 4n v6i nhau khi déu duge
hudng chinh sach hgp 1y, nhan van cia Nha nude.

Vé tong thé, téc 6 xac dinh nghia vu tai chinh dang dan
duge cai thién. Pay 1a mét tin hiéu tich cuc. Tuy nhién, cin
tiép tuc hoan thién khéong chi § khau thuec thi ma con trong
ca khung phap Iy @€ qua trinh dau tu dién ra thyc sy thong
sudt va hiéu qua. Viéce stia d6i kip thdi cac quy dinh chua
phit hgp, b6 sung noi dung con thidu va diéu chinh céc co
ché gay bat lgi cho nha d4u tu sé gop phan giam thiéu ruai
ro, khoi thoéng dong von va tao tAm ly an tam, viing vang
cho nha d4u tu khi rét von dai han.

' Cong ty Luat Vilasia

M Piéu 114.4 Luat Dat dai 2013; Diéu 3.3 Nghj dinh 45/2014/ND-CP va Diéu 4.4
Nghi dinh 46/2014/ND-CP.

@ Xem phan tich trudc day clia ching t6i vé chinh sach nay trong bai Tién st
dung dat va tién thué ddt dugc cai cdch manh mé, Tap chi Kinh té€ Sai Gon,

tai https://thesaigontimes.vn/tien-su-dung-dat-va-tien-thue-dat-duoc-cai-
cach-manh-me/ (truy cap lan cudi ngay 3-8-2025).

BT trinh s6 431/TTr-BTC ngay 18/7/2025 clia B Tai chinh vé Dy thao

Nghi dinh ctia Chinh pha
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